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WYSTAPIENIE POKONTOLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z 23 grudnia 1994 1. o Najwyzszej Izbie Kontroli',
zwanej dalej ,ustawa o NIK”, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Bydgoszczy
przeprowadzila w Urzedzie Miasta Bydgoszezy, zwanym dalej ,,Urzedem”, kontrole w
zakresie udzielania przez Miasto Bydgoszcz, zwane dalej ,,Miastem”, bonifikaty nabywcom

komunalnych lokali mieszkalnych przy bezprzetargowej sprzedazy w okresie od 1 stycznia
2007 r., do 30 wrzesnia 2010 1,

W zwiazku z kontrola, ktérej wyniki przedstawiono w protokole kontroli podpisanym
07 lutego 2011 1., Najwyzsza Izba Koniroli, na podstawie art, 60 ustawy o NIK, przekazuje

Panu Prezydentowi niniejsze wystapienie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia negatywnie udzielanie przez Prezydenta Miasta
Bydgoszczy bonifikat przy bezprzetargowej sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych na

rzecz ich najemcéw, a takze niewywiazywanie sig z obowigzku zadania jej zwrotn w

uzasadnionych przypadkach.

1. W okresie od 1 stycznia 2007 r. do 6 stycznia 2010 r,, Miasto sprzedalo w frybie
bezprzetargowym 1859 lokali mieszkalnych z zastosowaniem bonifikaty na laczna kwote
210.590,2 tys. z}. Bonifikaty udzielano na podstawie § 6 uchwaly Rady Miasta Bydgoszczy
nr LIX/1149/05 z 30 listopada 2005 ., zwanej dalej ,,uchwatq Rady z 30 listopada 2005 r.”,
stanowiacego, Z¢ ,,Prezydent Miasta Bydgoszezy udziela bonifikaty od ceny sprzedazy lokalu

mieszkalnego wraz z udziatem w nieruchomodci wspolnej”. Zasady przyznawania bonifikaty

' Dz. U. 22007 r. Nt 231, poz. 1701 ze zm.
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oraz wysokos¢ jej stawek procentowych (od 85% do 98% od ceny sprzedazy) ustalat
natomiast Prezydent Miasta Bydgoszezy w wydawanych przez siebie zarzadzeniach. Nalezy
podkresli¢, ze w zadnym przypadku, przy sprzedazy ww. liczby lokali Prezydent Miasta nie
wystgpowal do Rady Miasta o wyrazenie zgody na udzielnie bonifikaty dla wskazanych
nabywcow lub konkretnie oznaczonych lokali. W ocenie NIK, nie zostaly zatem spelnione
wymogi art. 68 ust. 1 pki. 7 ustawy z dnia 21 sietpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami?, ktéry obligowat do uzyskania takiej zgody. Nalezy przy tym zauwazy¢,

ze w uchwale Rady z 30 listopada 2005 1. wskazano jedynie organ uprawniony do udziclenia
bonifikaty

2. Analiza 65 transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym wykazala,

ze w 25 przypadkach (38,5%) stwierdzono nieprawidlowosci, poniewaz;

a) w 4 przypadkach niewlaiciwie podawano do publicznej wiadomosei wykazy lokali
miecszkalnych przeznaczonych do sprzedazy, czym naruszono wymog art, 35 ust. 1 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, z tego: w 2 przypadkach informacji o wywieszeniu
wykazdw nie zamieszczono w prasie lokalnej, a w 2 innych przypadkach nie podano na

stronie internetowej Urzedu informacii o wywieszeniu wykazdw lokali przeznaczonych do

sprzedazy;

b) w jednym przypadku w wykazie lokali mieszkalnych przeznaczonych do sprzedazy
nierzetelnie okreslono informacje wymagang art. 35 ust. 2 pkt. 6 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, tj, zawyzono o 100 7 ceng nieruchomodci, a w 2 przypadkach w
podanych do publicznej wiadomosci wykazach nierzetelnie podano informacje

fakultatywna, tj. ceng lokalu po zastosowaniu bonifikaty, zanizajac ja o tacznie 0 4.150 zi;

¢} w jednym przypadku ceng sprzedazy lokalu mieszkalnego ustalono w kwocie o 400 7
nizszej niz jej warto$é wynikajaca z operatu szacunkowego, sporzadzonego dla potrzeb
zbycia lokalu, czym naruszono art. 67 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Skutkowato to uzyskaniem nizszych o 40 z przychodow z tytutu sprzedazy tego lokalu
(po udzieleniu bonifikaly). Przyczyng tego bylo omytkowa zamiana operatéw
szacunkowych w aktach spraw dotyczacych sprzedazy dwoch lokali w tym samym
budynku. W wyniku powyzszego cena sprzedazy (przed bonifikata) drugiego lokalu

zostala podwyzszona o kwote 40021 w stosunku do wartosci ustalonej przez

rzeczoznawce majgtkowego;

>Dz. U. 22010 r., Nr 102, poz. 651 ze zm,




d) w jednym przypadku dokonano sprzedazy lokalu o wartosci 117,953 zt, przy
wykorzystaniu  niezaktualizowanego przez rzeczoznawce majatkowego operatu
szacunkowego po uplywie 13 miesigcy od daty jego sporzadzenia, czym naruszono
art. 156 wust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. W trakcie kontroli NIK

rzeczoznawca majatkowy (autor operatu szacunkowego) potwierdzil akiualnogé wyceny

na dzien sprzedazy;

¢) w 3 przypadkach dokonano sprzedazy lokali mieszkalnych o wartosei 285.036 z, z
naruszeniem art. 3 ust, 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnodei lokali®, dla
kt6rych nieprawidtowo ustalono powierzchnie pomieszezeni przynaleznych, w tym w 2
przypadkach pominigto powierzchnie przynaleznych piwnic, a w 1 przypadku do
powierzchni piwnicy blednie zaliczono powierzchnie dodatkowego pomieszczenia. W 2
przypadkach Miasto podjglo czynno$ei majace na celu sprostowanie aktéw notarialnych.
W wyniku sprostowania aktéw (w dniach 25 lutego 2008 r. i 28 grudnia 2007 1.)

poniesiono dodatkowe koszty w wysokosci 124,88 #t;

£ w 13 przypadkach ustalono hipoteke kaucyjna w wysokosci wyzszej niz wynikala z § 5
ust. 5 Zarzadzenia Prezydenta nr 895/07 z dnia 22 pa‘dziernika 2007 r.* lacznie o
158.447,62 z}t (w wysokosci 105% i 110% zamiast 100% udzielonej bonifikaty)., Po 19
kwietnia 2010 r.°> we wszystkich badanych przypadkach sprzedazy wysoko$é hipoteki

kaucyjnej ustalona zostala prawidlowo na poziomie 110% udzielonej bonifikaty.

3. Z zadaniem zwrotu udzielonej bonifikaty Prezydent Miasta wystapil w 62 przypadkach.
W 3 wezwaniach do zaplaty (4,8%) wystapil jednak o zwrot kwot nizszych od naleznych na
podstawie art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomodciami lacznie o 28.725,68 z
(3.424,96 21, 4.930,33 7t 1 20.370,30 zt). W dwéch wezwaniach (z 31 sierpnia 2007 r. oraz 25
sierpnia 2010 r.) zadat zwrotu kwot udzielonych bonifikat bez ich walotyzacji, a w jednym (z
09 listopada 2009 r.) zadang kwote bonifikaty nieprawidlowo zwaloryzowal. W trakcie
kontroli w stosunku do 2 z 3 ww. przypadkéw, dotyczacych réznicy na kwote 25.300,63 71,
Zespol Prawny Urzedu wydal opinig (w tym m.in. na skutek zaistnialych nowych
okolicznoscei) o braku podstaw do zadania zwrotu udzielonej bonifikaty. Stwierdzono, ze w
pozostatych zidentyfikowanych przez Urzad 61 przypadkach wystapienia przestanki do

zwrotu udzielonej bonifikaty podejmowane byly przez Urzad wymagane dzialania (do 30

* Dz. U. 2 2000 1., Nr 80, poz. 903 ze zm.

* W sprawie ustalenia wysokosci bonifikat przy sprzedazy lokali mieszkalnych oraz doméw jednorodzinnych.
* Po wydaniu zarzadzenia Prezydenta Miasta nr 158/10 z dnia 19 kwietnia 2010 r. w sprawie zabezpieczenia
hipotecznego wysokosci bonifikat udzielanych przy sprzedazy lokali mieszkalnych,




wrzesnia 2010 r. wyegzekwowano 353.876,97 zt z 3.448.161,72 stanowigcych 10,3%

naleznosci Miasta z tytulu zwrotu udzielonej bonifikaty).

4. Negatywnie oceniono niewystapienie przez Prezydenta Miasta z zadaniem zwrotu
zwaloryzowanej kwoty bonifikaty w dwéch przypadkach ujawnionych w wyniku kontroli

NIK, do czego zobowiazywal art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomogciami, tj.:

= 52.939,69 21 udzielonej dnia 19 stycznia 2007 r. przy sprzedazy komunalnego lokalu

mieszkalnego w zwigzku z widrng sprzedazg tego lokalu dnia 13 sierpnia 2007 1. na rzecz

osoby trzecigj;

— 164.518,75 2zt udzielonej dnia 10 marca 2009 r. przy sprzedazy komunalnego lokalu
micszkalnego w zwiazku z wtdrng sprzedaza tego lokalu dnia 08 maja 2009 r. na rzecz osoby
obeej dla nabywey pierwotnego za kwote 179.000,00 24, przy braku wykorzystania w ciagu 12
miesi¢ey pelnej kwoty uzyskanej z tej transakcji na zakup innego lokalu mieszkalnego.
Zbywca nowa nieruchomo$é naby! za kwote 80.000,00 L.

Nalezy wskaza¢, ze na niewywigzanie si¢ z obowiazku Zadania zwrotu bonifikaty wplywalo
nie w pelni skuteczne monitorowanie w Urzedzie obrotu wtornego lokalami mieszkalnymi,
Prowadzone dzialania w tym zakresie nie zapewnialy ujawnienia wszystkich przypadkow
obrotu wiérnego lokalami sprzedanymi przez Miasto. Dopiero w trakcie kontroli NIK Referat
Geodezji 1 Katastru WMG przekazal do Referatu Lokali informacje dotyczace 309 transakcji
widrnego zbycia lokali mieszkalnych. Skutkowalo to nieustaleniem przez Referat Lokali
wystgpowania przestanek do zadania zwrotu bonifikaty oraz brakiem podjgcia  (lub

opéznieniem w podjeciu) stosownych dziatan majacych na celu uzyskanie ich zwrotu.

5. NIK ocenia jako nierzetelne:

a) rejestry prowadzone przez Referat Wspélinot Mieszkaniowych i Lokali Wydzialu Mienia i
Geodezji Urzgdu (WMG), zwany dalej ,,Referatem Lokali”, dla celéw rozliczania podatku
od fowaréw i ustug, w ktérych nie ujgto naleznego podatku wynikajacego z 12 sposrod 14
wezwan wystawionych przez Prezydenta Miasta z zadaniem zwrotu bonifikaty udzielonej od
pierwszej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu, ktory stanowi podwyzszenie ceny,

o ktérym mowa w § 14 rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 28 listopada 2008 r.°,

¢ Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 28 listopada 2008 r. w sprawie zwrotu podatku niektérym podatnikom,
wystawiania faktur, sposobu ich przechowywania oraz listy towar6w i ustug, do ktérych nie maja zastosowania
zwolnienia w podatku od towaréw i ustug (Dz. U. Nr 212, poz. 1337 ze zm.). Wezesniej § 17 rozporzadzenia Ministra
Finanséw z dnia 25 maja 2005 r. w sprawie zwrotu podatku niektérym podatnikom, zaliczkowego zwrotu podatku,
wystawiania faktur, sposobu ich przechowywania oraz listy towar6w i ustug, do ktdrych nie majgq zastosowania
zwolnienia w podatku od towardw i uslug (Dz. U. Nr 95, poz. 798 ze zm,),




Skutkowalo to zanizeniem w deklaracjach podatkowych dla podatku od towaréw i usiug
VAT-7 za okresy: wrzesien 2008 r., luty i listopad 2009 r. oraz luty-maj 2010 r. naleznego
podatku w wysokosei 2.454,31 2. Przyczyng, powyzszego bylo w 10 przypadkach zaliczenie
kwoty bonifikaty do zwrotu jako kwoty zwolnionej z podatku od towaréw i ustug, a w 2

przypadkach braku ujecia tej kwoty w prowadzonych na potrzeby podatku ewidencjach;

b) przestane do Gléwnego Urzedu Statystycznego sprawozdanie M-04s , Transakcje
kupna/sprzedazy nieruchomosci” za Il péirocze 2008 r., w ktérym nie wykazano 363
sprzedanych bezprzetargowo lokali mieszkalnych o wartosci 3.832,0 tys. zt. Lokale te
ujeto jako lokale sprzedane w drodze przetargu w wysokodci facznej 49.104,2 tys. zt. Od
2009 1. sprawozdania te sa przekazywane przez Urzad elektronicznie poprzez system

wymiany danych na podstawie automatycznie generowanych danych z systemu.

6. Najwyzsza Izba Kontroli zwraca uwage na uregulowania w zakresie stawek
procentowych przystugujacych najemcom lokali komunalnych przy sprzedazy tych lokali.
Obowigzujace w badanym okresie zarzadzenia Prezydenta Miasta® ustalily réZzne wysokosci
bonifikat przy sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz najemcéw w zaleznoéci od zlozenia
lub nieztozenia przez nich o$wiadczenia o zrzeczeniu sie roszczenia o zwrot kaucji. W
nastgpstwic wprowadzenia z dniem 7 stycznia 2010 r. arl. 68 ust. 1b ustawy o gospodarce
nieruchomosciami zasady te zostaly przeniesione do uchwaty Rady z 30 listopada 2005 r.
(zmienionej uchwata Rady nr LX/917/10 z dnia 03 lutego 2010 1.%). Uregulowania tych aktéw
nie obejmowaly jednak najemcéw, ktérzy nie wplacali kaucji mieszkaniowej 1 w zwigzku 7
tym nie skladali o$wiadczenia o zrzeczeniu sig roszczenia o zwrot kaucji, o ktérym mowa w

§§ 25" 1 25 uchwaty Rady z 30 listopada 2005 r.

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi, Najwyzsza Izba Kontroli wnosi o

I. Podjecie dzialan organizacyjnych majacych na celu rzetelne i zgodne z ustawg o
gospodarce nieruchomos$ciami przeprowadzanie postepowait dotyczacych bezprzetar-

gowej sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych na rzecz ich najemcow.

" Podana kwota stanowi laczne zanizenie podatku naleZnego, nie uwzglgdnia zaokraglen wynikajacych z zasad
wypehiania deklaracji podatkowych.

® Nr 734/07 z 23 lipca 2007 r. zmieniajace zarzadzenie Nr 199/06 Prezydenta Miasta Bydgoszezy z dnia 29
marca 2006 r. w sprawie ustalenia wysokoéci bonifikat przy sprzedazy lokali mieszkalnych oraz doméw
Jednorodzinnych oraz nr 895/07 z 22 pa#dziernika 2007 r. w sprawie ustalenia wysokodci bonifikat pray
sprzedazy lokali mieszkalnych oraz doméw jednoredzinnych,

? Zmieniajaca uchwale Rady Miasta Bydgoszczy w sprawie zasad sprzedazy na rzecz najemcédw lokali
mieszkalnych oraz doméw jednorodzinnych stanowiacych wlasnoéé Miasta Bydgoszczy oraz zbywania
udzialéw w czgéeiach wspdlnych nieruchomotei zabudowanych budynkami mieszkalnymi,




2. Podigcie dzialan majacych na celu sprostowanie zawarte] przez Miasto umowy
sprzedazy lokalu bez przynaleznej do lokalu piwnicy.

3. Podjgcie dzialan organizacyjnych majacych na celu skuteczne monitorowanie obrotu
wtdrnego lokali komunalnych, w celu niezwlocznego zidentyfikowania przypadkow
wystapienia przestanek do zwrotu udzielonej bonifikaty.

4. Podjecie dzialanh zmierzajacych do wyegzekwowania zwrotu kwoty 3.424.96 zt, o
ktorg na skutek niedokonania waloryzacji kwoty udzielonej bonifikaty, zanizono
roszczenic Miasta w wezwaniu do zaplaty z dnia 31 sierpnia 2007 r.

5. Podjecie dzialan zmierzajacych do wyegzekwowania zwrotu bonifikat po waloryzacji
udzielonych przez Miasto tacznie w kwocie 217.458,44 4t przy sprzedazy lokali
mieszkalnych.

6. Podjecie dzialan zapewniajacych poprawne naliczanie i odprowadzanie do urzedu
skarbowego podatku od towaru i ustug w zwiazku z zadaniem zwrotu bonifikat
udzielonych od pierwszej oplaty z tytutu uzytkowania wieczys.tego gruntu,

7. Rozwazenie podjcia dziatafh w celu przediozenia Radzie projektu uchwaly dotyczacej
zasad sprzedazy lokali komunalnych na rzecz ich najemcéw obejmujacej wszystkie

grupy najemedw, w tym tych, ktérzy nie wplacali kaucji mieszkaniowej,

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Bydgoszczy, na podstawie art. 62 ust. 1 ustawy

o NIK, oczekuje przedstawienia przez Pana Prezydenta w terminie 30 dni od daty otrzymania
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niniejszego wystapienia pokontrolnego, informacji o sposobie wykorzystania uwag i

wykonania wnioskéw badz o dzialaniach podjetych w celu realizacji wnioskéw lub
przyczynach niepodjecia takich dziatas.

Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni od daty ofrzymania ninicjszego
wystapienia pokontrolnego przystuguje Panu prawo zgloszenia na piSmie Dyrektorowi
Delegatury NIK w Bydgoszezy umotywowanych zastrzezef w sprawie ocen, uwag i
wnioskéw zawartych w tym wystapieniu, W razie zgloszenia zastrzezen, zgodnie z art. 62
ust. 2 ustawy o NIK, termin nadestania informacji, o ktérym mowa wyzej, liczy si¢ od

dnia otrzymania ostatecznej uchwaly wiasciwej komisji NIK.
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